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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

20861 Resolucién de 29 de noviembre de 2021, de la Direccién General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra las notas de
calificacion del registrador de la propiedad de Guadix, por las que se deniega
la rectificacion de la descripcién e incorporacion de su representacion gréafica
de finca y la tramitacion de un expediente de doble inmatriculacion.

En el recurso interpuesto simultaneamente por don A. M. H. contra las notas de
calificacion del registrador de la Propiedad de Guadix, don Miguel Angel Alvarez
Delgado, por las que se deniega la rectificacion de la descripcién e incorporaciéon de su
representacion grafica de finca y la tramitacion de un expediente de doble
inmatriculacion, los cuales se tratan conjuntamente en esta Resolucion.

Hechos
|

Mediante instancia privada, de fecha 9 de abril de 2021, don A. M. H. solicitaba la
actualizacion de la descripciéon de la finca registral nimero 2.555 de La Calahorra,
pasando la parcela de tener una superficie registral de 14.086 metros cuadrados a una
superficie, segun Catastro, de 15.905 metros cuadrados; procediéndose a la tramitacion
del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

Mediante posterior instancia privada, de fecha 21 de julio de 2021, se solicitaba el
inicio de un expediente del articulo 209 de la Ley Hipotecaria para la subsanacion de una
doble inmatriculacion.

Presentada el dia 12 de abril de 2021 en el Registro de la Propiedad de Guadix la
primera de dichas instancias privadas, solicitando el inicio del expediente del articulo 199
de la Ley Hipotecaria para rectificar la descripcién de la finca y concordar su realidad
juridica con la fisica, una vez tramitado el procedimiento previsto en dicho articulo, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Entrada N.°: 1662 del afo: 2021

Asiento N.°: 104 Diario: 178

Presentado el 12/04/2021 a las 10:56:04

Presentante: M. S., A. D.

Interesados: A. M. H.

Naturaleza: Instancia

Objeto: articulo 199 L.H.

Ref: MJ.

Callificacion del documento a que se refieren los anteriores datos.

Hechos

El dia 12/04/2021 fue presentado instancia para la actualizacion de la descripcion de
la finca registral nimero 2555 de La Calahorra, pasando la parcela de tener una
superficie registral de catorce mil ochenta y seis metros cuadrados, a una superficie
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segun catastro de quince mil novecientos cinco metros cuadrados; procediéndose a la
tramitacién del procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria.
En dicho procedimiento, han presentado:

1. Que con esta fecha extiendo la presente diligencia para hacer constar que en el
procedimiento que se sigue en este Registro para la incorporacion al folio real de la finca
con Cébdigo registral unico 18005000991906, de Ila representacion grafica
georreferenciada de la misma, ha comparecido G. C. F. con NIF nimero (...), cuya firma
ha sido puesta en presencia del Registrador de la Propiedad de Guadix, Don Miguel
Angel Alvarez Delgado, para presentar Instancia a la que se le ha asignado el nimero de
entrada 3001/2021, y realizar las siguientes alegaciones:

— Que Don F. G. XC-, era propietario de la finca registral 5245 de la Calahorra, sita
en el poligono 1, parcela 33, Pago (...), le corresponde la referencia
catastral 18116A001000330000UQ, cuya superficie registral era de 5.580'00 metros
cuadrados.

Se dice que era, hablando en pasado, pues la misma, que proviene de escritura de
compraventa de la Finca Registral 5245 de La Calahorra, actuando como vendedor Don
G. F. G. C. y como compradora, Dofa R. C. F. del afio 1980, ante el notario de Guadix,
Don Andrés Tortosa Mufioz.

Posteriormente nos encontramos con la escritura de aceptacion y adjudicacion de
herencia Finca 5245, como causante; Dofa R. C. F. y como herederos, Don G. F. G. C. y
otros, escritura niumero 1433 de 30 de noviembre de 1994 ante el notario de Guadix, Don
Juan Antonio Lépez Frias.

Acto seguido al anterior acto, se procede a la escritura de segregacion vy
compraventa, actuando como vendedor Don G. F. G. C. y como compradores, Don F. C.
F. y otros (Don G. C. F. y Dofia C. C. F.), escritura numero 1434 de 30 de noviembre
de 1994 ante el notario de Guadix, Don Juan Antonio Lopez Frias.

En el anterior acto, Finca Registral 5245 de La Calahorra, esta de 5580°00 metros
cuadrados, es segregada en 4 partes iguales, cada una de ellas de 1395’0 metros
cuadrados, formando las fincas registrales nimeros 5543, 5544, 5545 y 5245 de La
Calahorra.

Acompafa como justificacion de la misma los siguientes documentos: Informe del
Técnico Don F. G. C., con mediciones y planos de las parcelas catastrales; escritura de
herencia numero 1433 de protocolo, de 30 de noviembre de 1994 ante el notario de
Guadix, Don Juan Antonio Loépez Frias, y escritura de segregacién y compra
nuamero 1434 de 30 de noviembre de 1994 ante el notario de Guadix, Don Juan Antonio
Lopez Frias.

2. Que con esta fecha extiendo la presente diligencia para hacer constar que en el
procedimiento que se sigue en este Registro para la incorporacion al folio real de la finca
con Cddigo registral unico 18005000991906, de Ila representacion grafica
georreferenciada de la misma, ha comparecido para realizar las siguientes alegaciones

Que con esta fecha extiendo la presente diligencia para hacer constar que en el
procedimiento que se sigue en este Registro para la incorporacion al folio real de la finca
con Cddigo registral Uunico 18005000991906, de Ila representacion grafica
georreferenciada de la misma, ha comparecido M. C. R., con NIF niumero (...) y M. C., M.
C. con NIF numero (...), cuyas firmas han sido puestas en presencia del Registrador de
la Propiedad de Guadix, Don Miguel Angel Alvarez Delgado, para presentar Instancia a
la que se le ha asignado el numero de entrada 3049/2021, y realizar las siguientes
alegaciones:

— Son duefios cada uno de ellos del 50%, de la fincas registrales niumeros 5545
y 5544 de La Calahorra, por escritura del notario Don Julian Santiago de Sebastian
Lopez, numero 1653/2013 de protocolo, y escritura del notario Don Pablo de Blas
Pombo, numero 170/2008 de protocolo, y las cuales se encuentran dentro de la parcela
catastral 33 del poligono 1, de catastro, junto con la finca 5543 y la finca 5245 de La

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2021-20861



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Nuam. 301

Viernes 17 de diciembre de 2021 Sec. lll.

Pag. 155048

Calahorra; de la que hay una invasion total de dicha parcela 33, correspondiente a las
fincas registrales niUmeros 5245, 5543, 5544 y 5545 de La Calahorra.

Acompafia como justificacion de la misma los siguientes documentos: planos vy
mediciones de las parcelas catastrales, por el Técnico Don F. G. C.

3. Que con esta fecha extiendo la presente diligencia para hacer constar que en el
procedimiento que se sigue en este Registro para la incorporacion al folio real de la finca
con Cdbdigo registral Uunico 18005000991906, de Ila representacion grafica
georreferenciada de la misma, Complejo El Castillo SL, con CIF ndmero (...), ha
presentado telematicamente, en este Registro, con nimero de entrada 3096/2021, las
siguientes alegaciones:

La entidad Complejo el Castillo SL, es titular de la finca registral numero 5543 de La
Calahorra, y que junto con las fincas registrales niumeros 5245, 5544 y 5545 de La
Calahorra, componen la parcela 33 del poligono 1, invadiendo totalmente dichas fincas,
en el expediente presentado por el promotor A. M. H., oponiéndose a dicha
representacién grafica georreferenciada.

Acompana como justificacién de la misma los siguientes documentos:

1. Escritura de compra de la Entidad, del Notario Don Gerardo Moreu Serrano,
numero 1401/2018 de protocolo.

2. Planos y mediciones de las parcelas catastrales 5543, 5544, 5545 y 5245 de La
Calahorra, por el Técnico Don F. G. C.

Después de haber transcurrido el plazo de alegaciones y a la vista de toda la
documentacién aportada y de las alegaciones presentadas y de que en este supuesto
existe un conflicto frontal en cuanto al derecho de propiedad y teniendo en cuenta que el
objeto de la intervencién de los titulares colindantes en los procedimientos de
concordancia del Registro con la realidad fisica es evitar que puedan lesionarse sus
derechos y en todo caso que se produzcan situaciones de indefension, asegurando,
ademas que puedan tener acceso al Registro situaciones litigiosas o que puedan
generar una doble inmatriculacién, siquiera parcial, entiende el que suscribe, que lo
procedente es que dicho conflicto se resuelva por acuerdo entre las partes enfrentadas
0, en su defecto, en la via judicial sin que competa a este Registrador tomar decisién al
respecto, suspendiendo por tanto la inscripcién de las bases gréficas.

A la vista de la documentacion aportada se completara la calificacion.

Fundamentos de Derecho.

I

De conformidad con los articulos 9, 199, 209 de la Ley Hipotecaria. |
Acuerdo

— La suspension de la inscripciéon del documento presentado en virtud de los
fundamentos de derecho antes expresados.

— La notificacién de esta calificacion al presentante y al Notario o autoridad que
expide el documento en el plazo de 10 dias habiles de conformidad con el art. 58, 2 y 48
de la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas, y la prérroga del
asiento de presentacion de conformidad con el art. 323 de la L.H.

Contra la precedente calificacion podran (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Miguel Angel
Alvarez Delgado registrador/a de Registro Propiedad de Guadix a dia catorce de julio del
dos mil veintiuno».

Presentada la segunda instancia privada en el citado Registro el dia 21 de julio
de 2021, solicitando el inicio del expediente del articulo 209 de la Ley Hipotecaria para
subsanar una doble inmatriculacion, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:
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«Entrada N.°: 3586 del afio: 2021

Asiento N.°: 1192 Diario: 178

Presentado el 21/07/2021 a las 10:36:24

Presentante: M. H., A.

Interesados: A. M. H.

Naturaleza: Documento Privado

Objeto: expediente doble inmatriculacion (art. 209 L.H.)

N.° Protocolo: / de 21/07/2021

Ref: APC.

Callificacion del documento a que se refieren los anteriores datos.

Hechos
I

El dia 21/07/2021 fue presentado el documento de referencia para su inscripcién en
este Registro.

Se suspende la apertura del procedimiento para subsanar una doble inmatriculacion,
porque una vez realizadas las investigaciones pertinentes en nuestro archivo, incluido el
examen de las representaciones graficas de las que disponemos, y recabados los datos
pertinentes del Catastro Inmobiliario, no se aprecia la coincidencia de las fincas y, en
consecuencia, la posibilidad de doble inmatriculacion. Debemos tener en consideracion,
que el interesado inicié con anterioridad a esta solicitud, el procedimiento previsto en el
art. 199 de la LH para la inscripcion de un exceso de cabida y que finalizé dicho
procedimiento con resultado negativo por la oposicion del titular de la finca registral
respecto de la que sefiala que existe la doble inmatriculacién. Entendemos, por tanto,
que solo en el caso de haberse inscrito el exceso de cabida nos encontrariamos ante
una posible doble inmatriculacién.

Fundamentos de derecho:
Art 199 y 209 de la Ley Hipotecaria.
Acuerdo

— La suspensién de la inscripcion del documento presentado en virtud de los
fundamentos de derecho antes expresados.

— La notificacién de esta calificacion al presentante y al Notario o autoridad que
expide el documento en el plazo de 10 dias habiles de conformidad con el art. 58, 2 y 48
de la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas, y la prérroga del
asiento de presentacién de conformidad con el art. 323 de la L.H.

Contra la precedente calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Miguel Angel
Alvarez Delgado registrador/a de Registro Propiedad DE Guadix a dia once de agosto
del dos mil veintiuno».

Contra las anteriores notas de calificacion, don A. M. H. interpuso recurso el dia 7 de
septiembre de 2021 mediante escrito en que alegaba lo siguiente:

«Antecedentes:

Que soy titular junto con mis herederos, de la finca identificada registralmente como
la n.° 2555. Adquirida el 05/05/1972. Inscripcién 6.2
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En 2007 taparon definitivamente el acceso originario de mi finca situado a la vera de
una rambililla, ya que finalizaron las tres fases de la construccion (...), hoy Complejo el
Castillo S.L. de los hermanos P. M. (Hoy en dia inmobiliaria).

Me dirigi a mi Ayto. para que me dieran informe de paso a mi finca. En un primer
escrito 22/02/2008, me dijeron que no existia camino para ella y que estudiarian la
situacién. 05/06/2008 recibo el segundo escrito en el que me dan paso, por lo que era
una calle publica segun las Normas Subsidiarias de la Calahorra 1994. El propio alcalde
D. José G. Aguilera Cabrerizo, que estaba en ese momento, me marco “in situ” el lugar
por donde pasar diciéndome que al ser terreno publico, no “molestaria” a nadie y que él
mismo se lo haria saber a los hermanos P. M. Y asi lo hemos utilizado durante mas
de 12 anos, pese a ser mucho mas lejano y pedregoso que nuestro acceso original a la
vera de la ramblilla, utilizado durante mas de 100 afios por las familias que trabajaron
esa finca y nosotros y las personas y las carretas, y los tractores y el ganado, etc.

El 15/12/20 taparon con lona, valla y piedras, los hermanos P. M., también ese
acceso.

Tramites:

Ayto. La Calahorra, Gerencia Catastro, Confederacién Hidrografica del Guadalquivir,
Defensor del Pueblo, Seprona, Consejeria de fomento, infraestructuras y de ordenacion
del territorio y Registro de la Propiedad Guadix:

1. Ayto. La Calahorra.

16/12/20 al dia siguiente, enviamos primer escrito, de cuatro ya, a mi Ayto. Para que
me den de una vez un camino definitivo y digno a mi finca después de habérseme
tapado uno tras otro los que siempre habia utilizado, asi como que me presentaran los
permisos que la Confederacion hidrografica del Guadalquivir les diera en su momento
para poder construir encima de la ramblilla.

04/01/21 (antes de Reyes) llamada al Ayto. La Calahorra. El ex-arquitecto F. V. M.
afirma que no existia ni rambla ni camino, “nosotros en el Ayuntamiento no tenemos
constancia de que se hayan cambiado los accesos por aquella zona, ni de obras de
Confederacion, ni obras de carretera...”

07/01/21 (después de Reyes). Cita presencial, pese a la pandemia, con el Alcalde
actual D. Alejandro Ramirez Pérez que si reconoce esa ramblilla y que intentara arreglar
la situaciéon de acceso a nuestra finca.

12/02/21 segundo escrito al Ayto. Recordandoles que no tenemos acceso y que no
se cumplen las NNSS.

21/03/21 tercer escrito al Ayto. Comentando que existe Connivencia porque el Ayto.
Les esta dejando hacer todas esas actuaciones.

23/03/21 Por fin recibimos la respuesta del Ayto. En donde, sorprendentemente el
ex-arquitecto del Ayto. F. V. M., esta vez si, reconoce en su punto 14, no solo la
existencia de esa rambililla sino que esta construida por instalaciones turisticas: “Que
atendiendo a las ortofotos presentadas, se observa que en la ortofoto del afo 2001 se
encuentra construida una construccion destinada actualmente a establecimiento turistico,
realizada y ocupando parte de este Barranquillo.”

28/05/21 Entrego personalmente cuarto escrito al Ayto. Ya que veo que pasan los
meses y va a llegar, como de hecho ha llegado, el tiempo de la cosecha y no voy a poder
entrar a mi finca para recogerla. A fecha de hoy sin respuesta.

2. Gerencia Catastro:

21/01/21 Entrego escrito de agregacion-union y cambio de titulares en catastro ya
que mi finca no les aparece correctamente delimitada y tampoco aparecen mis
herederos pese a haber hecho escritura de aceptacion de herencia el 14/03/2019.

28/03/21 recibimos los documentos entregados por G. F. G. C. para su oposicion.
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— Escritura de inmatriculacion en base al art. 205 LH en la que vende a su madre,
después de haberle comprado a ella misma, “sin constancia documental alguna” el trozo
de mi parcela.

— Escritura de herencia, de entre 7 hermanos solo se presenta F. Los hermanos y
hermanas son representados de diferentes formas, incluso verbalmente, y en la que falta
ademas el DNI de una de sus hermanas. A sus hermanas se les adjudica el ajuar. F.
hereda ese mismo trozo que le vendioé y luego compré a su madre y que finalmente
heredd entero para él solo.

— Dice presentar escritura de segregacién en la que divide a su vez, en cuatro
subtrozos el trozo de mi parcela, y escrituras de compraventa a sus tios. Pero no las
presenta. Llama poderosamente la atencién que si se segrego, la parcela 5245 en cuatro
trozos siga apareciendo con el mismo numero de parcela y el mismo numero de
inscripcion —2.2-, que en la escritura que hereda de su madre y en la 1.2 de
inmatriculacion [sic] al amparo del art. 205.

— Lo que si presenta, son las notas simples de otros multiples colindantes a mi Sur-
Oeste. En las que una vez mas no son correlativas las numeraciones de las
inscripciones, ni se entiende las doceavas partes ni usufructos de esas notas.

— Y lo mas curioso, es que presenta planos realizados por su hijo, delimitando esas
cuatro segregaciones que deforman la realidad de forma brutal, e invaden sin ningun tipo
de pudor la masa comun del pueblo.

A fecha de hoy estoy esperando informe del Tribunal tras recurrir el 08/05/21, el
acuerdo de no alteracién por oposicion de G. F. G. C.

3. Confederacion Hidrografica del Guadalquivir:

20/02/21 entregamos telematicamente escrito (en dos registros)
REGAGE21e00001593783 y REGAGE21e00001593821

26/03/21, como nos dicen que no encuentran los registros del escrito a la
Confederacion del Guadalquivir, entregamos personalmente, en formato papel el
segundo escrito, en Granada. Adjuntando la respuesta del ex-arquitecto del Ayto. Que
hay construcciones en el Barranquillo. Registro n.° 1.165. N9 Actuacion ASP197GD21

23/07/21 Recibimos respuesta de la Confederacion, al primer escrito de febrero que
al parecer ha aparecido. Han mirado para otro lado, en vez de mirar al Norte han mirado
al Sur en donde esta, hoy hace ya 8 meses, la lona y las piedras, a lo que dicen que ahi,
no hay rambla y que no es de su competencia; es urbano. Pues claro, lo dicho, en vez de
mirar al Norte, miraron al Sur.

4. Defensor del Pueblo:

18/03/21 presento queja expresando mi doble problematica, que se han escriturado
parte de mi finca y que me han anulado el ultimo camino que venia utilizando hacia mas
de 12 afos.

A fecha de hoy estoy esperando la comunicacion de su resolucién condicionada a la
respuesta que esta esperando del Ayto.

5. Seprona:

12/05/21 Entrego escrito solicitando intenten recuperar un acceso a mi finca, ya sea
la ramblilla, o alguno de los viales publicos contemplados en las NNSS de la Calahorra.
A fecha de hoy, seguimos con la finca aislada.

6. Consejeria de fomento, infraestructuras y de ordenacion del territorio:

Puesto que los hermanos P. M., hicieron una modificacion puntual a las NNSS en
Octubre 1996, de La Calahorra, en la que “mejorarian sin duda el acceso a las fincas
colindantes, sin que ellas tuvieran merma alguna” y evidentemente no sélo no lo han
cumplido, sino que han ido eliminando uno tras otro todos los viales que ellos mismos
contemplaban en su modificacion, construyendo hasta el limite mismo de la superficie de
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la parcela donde se encuentran sus edificaciones, e imposibilitando por ello la existencia
de viales traseros, y cerrando los laterales al sur y al norte, nos dirigimos a esta
consejeria.

15/06/21 cumpliéndose ya 6 meses sin tener acceso a nuestra finca, y no habiendo
tenido aun solucion a tal disparate, mi hija envia e-mail a esta Consejeria. A fecha de
hoy, sin respuesta.

15/07/21 justo al mes, cumpliéndose siete meses del cierre del camino, sin haber
recibido contestacion de esta consejeria, envio escrito, exponiendo de nuevo nuestra
problematica de acceso a la finca. N.° registro: 202199907874130. A fecha de hoy,
también sin respuesta.

7. Registro de la propiedad de Guadix:

01/02/21 pedimos historial de inscripcion de la finca en registro de la propiedad de
Guadix. Me dicen que lo tiene que pedir un Abogado, nos comunican que el texto de mi
finca, permanece inalterado desde 1905. Por tanto, yo, que no he vendido ni la finca ni
parte de ella busco al Unico colindante al sur o mas bien a la persona, o personas, que
equivalen en la actualidad, aD. V. S. L.

03/02/21 Entrevista personal con nuestro colindante, que dice ya denuncié a los
hermanos P. M., cuando construyeron en plena rambililla, las instalaciones de su (...) D.
R. M., nos da los datos de sus tios para que pidamos la nota simple de la parcela.
Efectivamente, colinda con nosotros en su Norte, solo a su Norte. (El vértice) lo mismo
que nosotros colindamos con sus tios, a nuestro Sur, solamente a nuestro Sur.

El 12/04/21 entregué personalmente ante el registrador de Guadix, instancia para
normalizar las lindes y superficie de mi finca. Entrada n.° 1.662/2021 asiento 104/178
art. 199 LH.

El 16/07/21 (viernes) nos entregan la resolucion en la que suspenden la inscripcion
de las bases graficas. Por oposicion de multiples colindantes.

El 19/07/21 (lunes) entrada n.° 3.553/2021 asiento 1.172/178 solicitamos la
documentacién presentada para la oposicion, por esos multiples colindantes.

El 21/07/21 entrego personalmente nueva instancia, por la evidente existencia de
multiples inmatriculaciones, entrada 3.586/2021 asiento 1.192/178 para abrir expediente
en base al art. 209 LH.

El 12/08/21 casi un mes después de solicitarlo, por fin nos entregan certificacion con
las fotocopias de algunos de los documentos presentados por los multiples colindantes
para oposicién al art. 199 LH.

El 12/08/21 ese mismo dia, también nos entregan resoluciéon de suspensién de
apertura del procedimiento [sic] para subsanar [sic] doble inmatriculacién. Art. 209 LH».

Tras una serie de consideraciones personales, procede a alegar las razones por las
que la nota del registrador debe ser retirada:

«Analisis a la calificacién del documento a que se refieren los datos: art. 199 y
certificacion que nos han entregado de los documentos presentados por los multiples
colindantes.

1. F.G.C.

Hijode R.C.F.yF. G.R.

DNI (...)

Registro 3.001/2021

Trozo finca 5.245.

Presentacion...ha comparecido... cuya firma ha sido puesta en presencia...

Docs. Presenta (...)

2. M.C.yR.M.C.

Hijos de C. C. F. y C. M. B. (tios de F.)

DNI (...)

Registro 3.049/2021.
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Trozo finca 5544 y 5545. Docs. Presenta
(...). Presentacion:

...ha comparecido... cuyas firmas han sido puestas... el texto de la calificacién que
nos han entregado, da la impresion que fueron los hermanos a presentar su alegacion,
pero en la certificacion vemos, que quien las presenta es un abogado de Guadix que
dice tener escritura de poder otorgada por sus mandantes ante notario de Catalufia de
fecha 08/06/21 (...).

EI 07/06/21 dice el abogado que R. vio en el BOE n.° 135 publicada la notificacion del
procedimiento basado en el art 199 que presenté el 12/04/21. Al parecer al dia siguiente
de verlo R. en el BOE, ya tenian cita con el abogado e hicieron con maxima prontitud ese
documento de poder, que como digo, no me han entregado en la certificacién. A M. C.,
dice que le llegd la notificacion personal. Asi que los supuestos propietarios de dos de
los cuatro subtrozos no se han presentado personalmente ya que como dice el abogado,
viven fuera hace ya mucho tiempo, y visto lo visto dudo si siquiera estan al tanto de todo
lo que esta sucediendo.

Dice el abogado que: “Mis representados, mediante escritura de herencia otorgada
en Guadix el 19/11/2003, ante el notario —X— adquirieron cada uno”.

Y se queda ahi la pagina, falta texto, que habra sido suprimido intencionada o no
intencionadamente, ya que esa herencia es de la escritura de sus padres y de su tio, por
eso tiene inscripcion 2.2 y 3.2, ya que los referidos padres y tio G., hicieron una 1.2
inmatriculacion-incripcién [sic] en otra escritura. Segun me han hecho saber unos
paisanos por rencillas entre la madre de F. G. C. y sus hermanos. Con lo cual, la
segregacion que dice haber hecho su primo hermano F. G. a sus tios, no seria tal.

Todo lo que el Abogado dice a continuaciéon paginas 2 a 8 de las 55 que me han
entregado, son graves acusaciones hacia mi persona, que no han podido pasar
desapercibidas y que me han causado mucho dano.

Afirma en cinco puntos que:

1. Alteracién material de las lindes con motivo de las plantaciones y ulterior vallado
de la finca, sin atenerse a los limites reales ni a la delimitacién catastral de la parcela 28.

Dice que aprovecho que la finca 33 es de escaso valor agrondmico y que
aprovechando que M. C. y R. vivian fuera he ido ampliando la zona de cultivo y que he
vallado hace seis o siete afios.

Falso, plantamos los almendros poco después de comprar la finca en el 1.972, no
hemos plantado mas a posteriori y gestioné el vallado en 2.006 porque se los estaban
comiendo los animales. Aparte de las cabras y ovejas, repito, los caballos de los P. M.
que los ataban en ellos he hicieron que se perdieran muchos.

No me he aprovechado de nadie, vivan fuera o no, de nosotros si lo han hecho,
escriturandose ese trozo entre varias personas aprovechando, precisamente, que
nosotros no viviamos en el pueblo. Y no no [sic] me he metido en la finca de nadie,
tendria que haberla vallado entera y no centrarme solamente en proteger los almendros,
asi nadie hubiera pensado que el terreno que dejé fuera de la valla, podian escriturarselo
a escondidas. Me acusan de camuflar la invasion vertiendo piedras y tierras, y
escombros en la valla. Ni camuflo nada, ni invado nada, hice la valla con todos los
permisos pedidos y concedidos y de la mejor forma posible junto con el albafil que me
ayudé a hacerla hace ya muchos afios.

2. Andmala descripcion de la finca 2.555

Todo lo que el abogado pone es un total despropdsito. El texto de mi finca remanece
del afio 1.905, evidentemente las colindancias varian.

Norte: El barranco, no varia, y dicho sea de paso, nunca ha sido un camino, por
mucho que diga J. L. ya que ha sido, es y probablemente, sera, totalmente intransitable.

Este: Cerro (...), tampoco varia, aunque ahora se denomina finca 35 que es del
Ayuntamiento, que, como el cerro, es bien de la masa comun del pueblo.

Oeste: Efectivamente, antes habia una sola propietaria D.2 C. R., y en la actualidad
hay diferentes propietarios que detallo en la instancia presentada el 12/04/21 art 199:
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Finca registral 3643 D.2 E. D. L. (18116A001000230000UU).
Finca (...) D. H. A. J., (18116A001000290000UG).

Finca registral n.° 5393 D.2 R. R. M. (18116A001000300000UB).
Zona Urbana (18116A900090000000LX)

Sur: Aqui estéa lo complicado. He podido ver otras descripciones de fincas antiguas y
son todas muy precisas y elaboradas, en esta, mi finca, es de destacar, que solo diga
que linda en unico punto cardinal sur, ya que no hay finca alguna, dentro de mi parcela.
Ese lindero corresponde a la parcela 34 y detallo la descripcién Sur asi: — Ramblilla (...)
(Ayto. La Calahorra 18116A001000350000UL) y

— Vértice finca registral n.° 5446 de D2 A. M. R, D. J. M. R, D@ M. M. R,
(18116A001000340000UP).

Asi que no hay cabida para las fincas de los multiples colindantes, ni meridionales, ni
septentrionales a mi finca y la de F. no es la 2.255 como pone el abogado en la pagina 4.
error que repite igualmente J. L., sino la 5.245 que como he dicho, no ha variado su
numeracion, aunque si los metros, después de las supuestas segregaciones a sus tios.

Tachar de radicalmente y absolutamente falsas, las descripciones de una escritura
con mas de cien afios de inscripciones registrales, no deja de ser, bajo mi punto de vista,
una falta de respeto y una sobra de prepotencia.

3. Acusarme de intento frustrado de alteracion de los datos y planos catastrales
aprovechando la defectuosa descripcion de mi finca, aseverando que es la descripcion la
que esta mal, no hace mas que ratificar que intenta desmerecer a los registradores de
antano, que no sabian hacer su trabajo, y endosarme a mi, intenciones malvadas de
querer quedarme con lo que es de otras personas. Cuando la realidad es bien distinta.

Seguimos andando. Como ya he dicho, estoy esperando Informe del Tribunal.

4. Sus mandantes dice han encargado las mediciones de las fincas y han visto que
son mas pequefias. Dice que lo mismo nunca tuvieron esa superficie o que he sido yo
las que las he mermado.

Efectivamente no han tenido esas medidas, generalmente las fincas se inscribian
mas pequefas de lo que eran, a fin de minorar los impuestos, por eso existe el art. 199
en el que puedes poner a dia los metros reales de la finca. Lo de los trozos de los
multiples colindantes es evidente, que, al no existir, han hecho unas mediciones y
célculos en base a algo imposible. Yo compré tres fanegas de tierra, para mis tres hijas,
quise dividir mi parcela en tres trozos, y el ex-arquitecto de La Calahorra me dijo, que no
se podia dividir, ya que la parcela era pequefia. Es incomprensible pues, que primero
escrituren un trozo de mi finca (que era pequena para dividirla) al amparo del art 205 y
que, de ese trozo de mi finca, a su vez, hayan sacado cuatro subtrozos mas.

Y las acusaciones de que mis actuaciones han mermado sus subtrozos de fincas
vuelvo a decir, me hacen mucho dafo, porque no solo intentan hacerse propietarios de lo
que saben no es suyo, sino que me hacen participe a mi, de su manera de pensar y
actuar. Nunca he querido nada que no sea mio. Lo del refran que el ladrén piensa que
todos son de su condicion parece plasmarse en las palabras del abogado de Guadix o
sus mandantes.

En cuanto a esos planos del hijo de F., hacer hincapié, que firma primero unos,
invadiendo terreno publico, pero cuadrando perfectamente los 1.395m2 de cada trozo, y
que luego presenta otros, ateniéndose a los limites catastrales, sin invadir terreno
publico y que dé pie a los multiples colindantes a decir que yo me he metido en sus
subtrozos porque ahora le salen pequenas las mediciones.

5. Improcedencia de la pretension de modificar la descripcion y la superficie de mi
finca tratando de incluir la 33 con sus cuatro subtrozos en el trozo de F.

Habla de certezas, una gran palabra para seguir aseverando que no se puede
identificar mi finca con la descripcién de registro, afio 1.905 y que van a tomar acciones
legales ante el Juzgado acusandome de meterme en los trozos de sus mandantes para
solventar mi evidente falta de metros. Vuelve a arremeter con el saber antiguo,
argumentando casi, que no sabian medir, cuando existen tablas de medidas con la
informacion bien detallada desde tiempos muy antiguos. En todo caso, las fanegas
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corresponden a una cantidad de metros, superior a los que daria la multiplicacion por
tres, que fue la superficie que compré, repito, en 1.972. Y si, ya lo he dicho antes, la
discordancia de superficie de las fincas inscritas y la superficie [sic] de las mismas es un
hecho conocido, ya que se inscribian con menos metros de los que realmente tenian.

La mia, de tener en registro (escritura) 14.084m2, tiene 15.905 m2, tal y como
presenté en mi instancia del art. 199 LH, de los que planté solamente 11.000 aprox. y el
resto dejé de pasto

3. Complejo Castillo S.L. Representante J. L. P. M.

DNly CIF (...)

Registro 3.096/2021.

Trozo finca 5.543.

Presentacion Telematicamente

Docs. presenta (...)

No quiero entrar en los detalles de esta alegacion, porque si la del abogado de
Guadix, es intimidate [sic] y desagradable, la de J. L., aunque sigue las mismas formas
que la del abogado, en cuanto a erratas, y formas, no sé como calificarla.

Defiende falsedades como que el Barranquillo Norte ha sido el camino a mi finca.
Deduzco que por eso han tapado sin ningun tipo de escrupulos todos los accesos
posibles a mi finca.

Para esta persona, ni catastro, ni por supuesto Registro estan bien. “Por el Sur, no
linda con una supuesta finca de D. V. S. L.”, eso esta mal, lo que esta bien es sus
subtrozos de mi trozo. Vuelve a poner como numero de la finca registral de G. F. el n.°
2.255, igual que el abogado lo hizo en la alegacion de sus mandantes.

En fin, sin entrar en mas detalles, no tengo ningun colindante al Sur y al Oeste a la
vez.

Que en ningin momento me he extralimitado cuando cerqué mi finca.

Que la puerta la hice con las indicaciones del Sr. Alcalde gestionada a la vez que el
vallado, en 2006 y en lo que es mi terreno, porque ya me habian cerrado el acceso
primario al Oeste y que si el sub-trozo de F. dice colindar a mi Este ;qué hace esa
esquina tapando mi entrada al Sur? Esto es imperdonable. Otra mentira sobre mentiras
para aislarme por todos los frentes y atacando a mi integridad moral.

En cuanto a mis aspiraciones, de las que habla J. L. en su apartado Quinto, no son
mas que las de vivir en paz.

Que asegure J. L., que, tras la escritura de herencia a primeros de 2019, empezara
“a ejecutar una agresiva e irracional estrategia hacia los derechos de los titulares de las
fincas colindantes” a parte de otras barbaridades, es toda una calumnia.

Hemos empezado a movernos tras taparnos el Unico acceso que nos quedaba a la
finca él y su hermano M. P. M. el pasado 15/12/20. Ocho meses se cumplen hoy.

Quieren excusar que no han hecho desde 1996 los caminos y accesos contemplados
en las NNSS y que ellos mismos, exponian en su modificacion puntual de las NNSS
octubre 1996, que iban a mejorar el acceso a las fincas colindantes.

Reitero, nunca he invadido el terreno de nadie, han invadido el mio, y me han
cerrado todos los accesos a mi finca, el ultimo en diciembre del afio pasado».

v

El registrador de la Propiedad de Guadix emitié informe ratificando las calificaciones
en todos sus extremos y elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 198 y 199 de la Ley Hipotecaria; las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 1 de junio de 2017, 17 de enero, 6
de febrero, 20 de julio, 27 de noviembre y 20 de diciembre de 2018 y 18 de febrero, 20
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de marzo, 18 de septiembre y 10 de octubre de 2019, y las Resoluciones de la Direccién
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 11 de febrero de 2020, 11 de marzo, 16
y 21 de septiembre y 20 y 26 de noviembre de 2020 y 20 de enero, 1 de febrero, 1 de
marzo, 7 de mayo y 14, 21 y 28 de julio de 2021.

1. Es objeto de este expediente decidir, en primer lugar, si es inscribible la
representacion grafica correspondiente a una finca registral y consiguiente rectificacion
de su descripcion.

El registrador deniega la inscripcion solicitada, una vez tramitado el expediente
previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria, oponiendo que se han presentado
alegaciones por diferentes colindantes afectados, de las que resulta una
georreferenciacion distinta y controvertida, aportando informes técnicos con medicién
topografica, de modo que no es pacifica la georreferenciacion alternativa a la catastral
propuesta que se pretende inscribir, aunque sea de contenido positivo, pudiendo encubrir
la agregacion de la parcela 33 del poligono, cuya titularidad catastral no coincide con la
registral, habiendo denegado esa modificacion la Gerencia Catastral competente, por la
posible existencia de un conflicto de titularidades, segun resulta del informe aportado al
expediente, cuya resoluciéon no es competencia del Catastro.

2. Es doctrina consolidada de la Direccion General de los Registros y del Notariado
(cfr. «Vistos»), que procede reiterar de nuevo en el presente caso:

«a) La registracion de un exceso de cabida stricto sensu solo puede configurarse
como la rectificacion de un erroneo dato registral referido a la descripcion de la finca
inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacién no se altera la
realidad fisica exterior que se acota con la descripcion registral, esto es, que la superficie
que ahora se pretende constatar tabularmente es la que debi6 reflejarse en su dia por
ser la realmente contenida en los linderos originalmente registrados;

b) que fuera de esta hipodtesis, la pretensién de modificar la cabida que segun el
Registro corresponde a determinada finca, no encubre sino el intento de aplicar el folio
de esa ultima a una nueva realidad fisica que englobaria la originaria finca registral y una
superficie colindante adicional, y para conseguir tal resultado el cauce apropiado sera la
previa inmatriculacién de esa superficie colindante y su posterior agrupacién a la finca
registral preexistente».

Este método, por tanto, sélo debe permitir la correccién de un dato mal reflejado en
su término inicial al inmatricular la finca, por lo que la existencia de dudas que pudiera
albergar el registrador de encontrarnos en cualquier otro caso —inmatriculaciones de
parcelas colindantes o encubrimiento de otras operaciones como agrupaciones o
agregaciones— pueden (y deben) generar una calificacion negativa a la inscripcion del
exceso —o defecto— dé cabida declarado.

3. Asimismo, procede reiterar, una vez mas, la doctrina de la Direccién General de
los Registros y del Notariado relativa a la inscripcidon de representaciones graficas que se
sintetiza del siguiente modo:

a) El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacion grafica de la finca
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199
y 201 de la Ley Hipotecaria).

b) A tal efecto el registrador podra utilizar, con caracter meramente auxiliar, las
representaciones graficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas
topograficas de la finca y su linea poligonal de delimitaciéon, para lo que podra acudirse a
la aplicacion informatica prevista en dicha norma y homologada en la Resolucion de esta
Direccion General de 2 de agosto de 2016, asi como acceder a la cartografia catastral,
actual e historica, disponible en la Sede Electronica del Catastro.

c) Dado que con anterioridad a la Ley 13/2015, de 24 de junio, se permitia el
acceso al Registro de fincas sin que se inscribiese su representacion grafica
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georreferenciada, la ubicacion, localizacion y delimitacion fisica de la finca se limitaba a
una descripcion meramente literaria, lo que puede conllevar una cierta imprecision a la
hora de determinar la coincidencia de la representacién grafica con otras fincas
inmatriculadas con anterioridad a dicha norma.

d) Elregistrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe
decidir motivadamente segun su prudente criterio. En caso de haberse manifestado
oposicion por algun interesado, constituye uno de los principios de la regulacion de la
Jurisdiccion Voluntaria que, salvo que la Ley expresamente lo prevea, la sola formulacién
de oposiciéon por alguno de los interesados no hara contencioso el expediente, ni
impedira que continde su tramitacion hasta que sea resuelto. Por tanto, y conforme al
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, «la mera oposicion de quien no haya acreditado ser
titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine
necesariamente la denegacion de la inscripcion.

e) Eljuicio de identidad de la finca por parte del registrador, debe estar motivado y
fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones genéricas o
remitirse a la mera oposicion no documentada de un colindante».

4. En el presente caso la calificacion contiene la fundamentacion necesaria relativa
a las dudas de identidad, basadas en la oposicién del colindante, acompafada de
georreferenciaciéon contradictoria e informe técnico, contradictorios a los presentados por
el recurrente, lo que revela un conflicto entre colindantes sobre la delimitacion grafica de
las fincas.

La finca linda: norte barranco, este cerro, sur don V. S. L., y oeste dofia C. R., segun
resulta de la inscripcidon 6.2 de herencia, siendo actualmente sus linderos al norte con
barranquillo, este con cerro del Ayuntamiento de La Calahorra, sur con ramblilla del cerro
del Ayuntamiento de La Calahorra, que no resulta de su descripcion registral, y oeste don
V. S. L., hoy finca registral 3.643 de La Calahorra, finca casa, finca registral 5.393 de La
Calahorra y zona urbana.

De la comparacién de ambas descripciones resultan diferencias que pueden hacer
dudar de la identidad de la descripcion que propone el recurrente con la realidad juridica
que ampara el folio registral de la finca 2.555 de La Calahorra.

Asi resulta también del informe histérico que de la parcela 28 a la que se refiere el
recurso, propiedad del recurrente, hace el técnico municipal don F. V. M. el dia 5 de
marzo de 2021, donde al describir la parcela en el Catastro actual sitia como uno de sus
lindes por el sur la parcela 33, que ahora se pretende incluir en la finca registral 2.555 de
La Calahorra, junto con la parcela 35 propiedad del Ayuntamiento de La Calahorra.

En el plano catastral de 1.971, el lindero sur estd conformado por la parcela 31 y
la 40 a) del Ayuntamiento de La Calahorra. Aunque no sea la misma numeracién, en
ambos casos, la existencia de una parcela de titularidad municipal puede llevar a pensar
que lo que se ha producido es una reordenacion en la numeracién de las parcelas, sin
alteracién de su realidad fisica, de lo que resulta que la parcela 33 no esta integrada,
sino que es lindante con la 28, correspondiente con la finca registral 2.555 de La
Calahorra.

Ello, como dice el registrador en su nota de calificacion, puede determinar la
existencia de un conflicto de titularidades, que ni el registrador en su calificacion o esta
Direccion General en sede de recurso pueda resolver, pues ello compete, a falta de
acuerdo entre ellos, a los tribunales de Justicia, sin que pueda entrarse en este recurso a
dirimir cual de las alegaciones son las juridicamente correctas.

Como ya declaré este Centro Directivo en la Resolucién de 19 de julio de 2016, el
objeto de la intervencion de los titulares colindantes en los procedimientos de
concordancia del Registro con la realidad fisica es evitar que puedan lesionarse sus
derechos y en todo caso que se produzcan situaciones de indefension, asegurando,
ademas que puedan tener acceso al registro situaciones litigiosas o que puedan generar
una doble inmatriculacion, siquiera parcial, pues como declar6é la Resolucion de 5 de
marzo de 2012, la notificacion a los colindantes constituye un tramite esencial en este
tipo de procedimientos: «por cuanto son los mas interesados en velar que el exceso de
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superficie de la finca concernida no se haga a costa, o en perjuicio, de los fundos
limitrofes».

5. Procede, en segundo lugar, resolver sobre la denegacion del inicio del
expediente de doble inmatriculacion, respecto del cual, la calificacion del registrador
debe ser mantenida, pues como declaré este Centro Directivo en la Resolucién de 10 de
octubre de 2019, el primer requisito para iniciar la tramitacion del expediente del
articulo 209 de la Ley Hipotecaria es que el registrador aprecie la existencia de doble
inmatriculacion.

Si tras las investigaciones pertinentes, concluye que, a su juicio, no hay indicios de
doble inmatriculacién, debera rechazar la continuidad de la tramitacion, sin perjuicio de la
facultad de los interesados para acudir al procedimiento correspondiente.

Dicha calificacion del registrador debera ser motivada suficientemente.

En el presente caso, para el registrador no existe doble inmatriculacion, al considerar
que no esta incluida la parcela 33 en la realidad juridica de la finca 2.555 de La
Calahorra, amparada por la descripcién que consta en su historial registral, precisamente
por la oposicion de los colindantes notificados, de la que deriva una controversia latente
sobre su delimitacion juridica, que impide su inscripcion.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar las notas de
calificacion.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 29 de noviembre de 2021.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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